Sygn. akt ITI C 127/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 stycznia 2016 .

Sad Rejonowy dla Lodzi Srédmieécia w Lodzi, ITT Wydzial Cywilny
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSR Dominika Wilijewicz
Protokolant: sekr. sad. Michal Zimnowodzki

po rozpoznaniu w dniu 12 stycznia 2016 r. w Lodzi
na rozprawie

sprawy z powbdztwa D. S.

przeciwko A. A. (1), E. A.1B. A. (1)

o zaplate kwoty 5.799,43 zl

oraz

z powodztwa A. A. (1), E. A.iB. A. (1)
przeciwko D. S.

o zaplate kwoty 2.399,22 7}

I. z powoddztwa gléwnego:

1) zasadza solidarnie od A. A. (1) i E. A. na rzecz D. S. kwote 5.799,43 z} (pie¢ tysiecy siedemset dziewieédziesigt
dziewie¢ zlotych czterdzieéci trzy grosze) wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 19 pazdziernika 2012 r. do dnia

zaplaty;

2) zasadza od B. A. (1) na rzecz D. S. kwote 3.178,64 zt (trzy tysiace sto siedemdziesiat osiem zlotych sze$édziesiat
cztery grosze) wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 19 pazdziernika 2012 r. do dnia zaplaty i ustala, iz w zakresie tej
kwoty B. A. (1) odpowiada solidarnie z A. A. (1) i E. A.;

3) umarza postepowanie w zakresie kwoty 873,41 z} (osiemset siedemdziesiat trzy zlote czterdzieéci jeden groszy);
4) oddala powo6dztwo w pozostalym zakresie co do B. A. (1);

5) szczegblowe rozliczenie w przedmiocie kosztow postepowania pozostawia referendarzowi sadowemu, przy
uwzglednieniu, iz pozwani A. A. (1) i E. A. przegrali sprawe w calo$ci, za$ B. A. (1) przegral sprawe w 55%;

II. zpowéddztwa wzajemnego:

1) oddala powo6dztwo;



2) zasadza solidarnie od A. A. (1), E. A.iB. A. (1) narzecz D. S. kwote 600 zl (szeééset zlotych) tytulem zwrotu kosztow
zastepstwa procesowego.

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 19 pazdziernika 2012 r. D. S. wniést o zasadzenie solidarnie od pozwanych A. A. (1), E. A.iB. A. (2)
kwoty 6.672,84 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty, tytulem zaplaty naleznoSci
zwigzanych z zajmowanym lokalem przez pozwanych. (pozew — k. 2-3)

Sad uwzgledniajac zagdanie pozwu wydal nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym w dniu 17 grudnia 2012 r.
(nakaz — k. 21)

Pozwani wniesli sprzeciw od nakazu zaplaty, w ktérym wniesli o oddalenie powddztwa. (sprzeciw — k. 47-511161-170)
Whiesli takze powodztwo wzajemne o zaplate kwoty 15.734,32 zt solidarnie na rzecz powodéw wzajemnych wraz z
ustawowymi odsetkami od dnia 1 grudnia 2012 r. do dnia zaplaty oraz o zasadzenie kosztoéw postepowania w wysokosci
potrojnej wysokosci. (pozew wzajemny — k. 55, k. 171-176)

W odpowiedzi na sprzeciw i pozew wzajemny powdd D. S. podtrzymat powodztwo co do kwoty 5.799,43 zt, w zwigzku
z rozliczeniem kaucji najmu, wraz z odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty i wniost o oddalenie
powodztwa wzajemnego. (odpowiedzZ na sprzeciw — k. 218)

W pi$mie zlozonym na rozprawie w dniu 29 maja 2014 r. pozwani wyrazili zgode na cofniecie powodztwa w zakresie
kwoty 873,41 z}. (pismo — k. 238)

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 30 listopada 2011 r. D. S. podpisal umowe najmu lokalu nr (...) przy ul. (...) w E.. Umowa zawarta zostala na
czas oznaczony od dnia 1 grudnia 2011 r. do 31 stycznia 2013 r. z mozliwoscia przedluzenia. Czynsz ustalony zostal
na kwote 1.150 zl. miesiecznie. Kaucja okre$lona zostala na kwote 5.000 zl. Jej zwrot mial nastapi¢ w terminie 30 dni
od dnia zwrotu lokalu. Zgodnie z par. 5 wszelkie prace remontowe najemca wykona na wlasny koszt, z zastrzezeniem
zalacznika do umowy.

Zgodnie z zalacznikiem wynajmujacy zobowigzal sie do pokrycia kosztéw wykonania okre§lonych prac adaptacyjnych.
Dowod: umowa najmu — k. 8-9
zalacznik do umowy — k. 10

Powdd ponidst koszt robocizny wymiany paneli podlogowych. Pozwani na wlasny koszt pomalowali $ciany w lokalu,
polozyli gres w przedpokoju i aneksie kuchennym i w pralni oraz glazure na $cianie w aneksie kuchennym.

Dowdd: informacyjne wyjaénienia powoda — k. 244-249 w zw. z jego zeznaniami — k. 378
Prowadzacy w lokalu remont na zlecenie pozwanego A. P. Z. réwniez naprawil futryne w drzwiach wewnetrznych.
Dowdd: zeznania $wiadka P. Z. — k. 287 v. — 288

W lokalu zamieszkat A. A. (1) z zong E. A. i synem B.. Strony ustalily, iz oplaty za lokal ponoszone beda dopiero od
stycznia 2012 r. z uwagi na prowadzone przez pozwanych prace remontowe w grudniu 2011 r. Na oplaty skladaly
sie: czynsz, zaliczka na poczet mediéw (woda i energia elektryczna), oplaty za telewizje satelitarng i internet oraz za
wozkownie. Laczna kwota wraz z zaliczkami wynosita 1.160 zt miesiecznie. Kwota ta nie byla zmieniana w trakcie
trwania umowy. Ostatecznie media mialy by¢ rozliczane za faktyczne zuzycie wskazane przez liczniki zainstalowane
w wynajmowanym lokalu.



Dowdd: informacyjne wyja$nienia powoda — k. 244 w zw. z jego zeznaniami — k. 378, ponadto okolicznos$ci bezsporne
W sierpniu 2012 r. z lokalu wyprowadzil sie syn A. B. A..

Dowdd: informacyjne wyjaénienia pozwanego A. A. (1) — k. 251 w zw. z jego zeznaniami — k. 378

informacyjne wyjasnienia pozwanego B. A. (1) — k. 252 w zw. z jego zeznaniami — k. 378

W lipcu 2012 r. pozwany A. A. (1) oswiadczyl powodowi, iz nie zamierza ponosi¢ juz zadnych kosztoéw zwigzanych z
lokalem, poniewaz czuje sie okradany z energii elektrycznej. Od tego czasu, do czasu opuszczenia lokalu nie uiszczal
juz zadnych oplat.

Dowdd: informacyjne wyja$nienia powoda — k. 244 w zw. z jego zeznaniami — k. 378

A. A. (1) uwazal, ze s3 mu naliczane zbyt wysokie rachunki za zuzycie energii elekirycznej. W zwigzku z tym
wezwal elektryka, ktory stwierdzil, ze przy przylaczach do licznika brakuje plomby, za$ jeden z trzech przewodow
podlaczonych do licznika po odlgczeniu wszystkich punktéw poboru pradu w mieszkaniu nadal pobiera energie
elektryczna. Elektryk zdemontowat licznik i przekazat go D. S. celem wykonania jego ekspertyzy. Ekspertyza wykazala,
ze licznik jest w pelni sprawny. Kolejny elektryk dzialajacy na zlecenie powoda, ponownie dokonal ogledzin instalacji
elektrycznej nalezacej do lokalu zajmowanego przez pozwanych i pouczyl pozwanych o sposobie korzystania z
urzadzen elektrycznych w energooszczedny sposob. Bylo to istotne, poniewaz woda w lokalu podgrzewana byla przez
duzy bojler, a ponadto w lokalu byta duza wanna.

W nastepnym okresie zuzycie pradu przez pozwanego A. A. (1) spadlo przynajmniej o 30%.
Dowdd: protokél spisany przez S. L. (1) — k. 64 — 66

informacyjne wyjasnienia powoda — k. 246 w zw. z jego zeznaniami — k. 378

informacyjne wyja$nienia pozwanego A. A. (1) w zw. z jego zeznaniami — k. 378

zeznania Swiadka M. S. — k. 286

A. A. (1) w dniu 25 wrze$nia 2012 r. zlozyl w Prokuraturze wniosek o wszczecie postepowania przygotowawczego
w zwiazku z podejrzeniem kradziezy energii elektrycznej w zajmowanym przez niego lokalu. W toku postepowania
dopuszczono dowdd z opinii bieglego elektryka P. G.. Biegly stwierdzil, iz dodatkowy przewod nie zasila zadnego
urzadzenia i pojawia sie na nim szczatkowe napiecie np. wskutek niewielkiej uplynnosci do jakiego$ elementu w
Scianie. Biegly nie znalazl Zadnych polaczen umozliwiajacych pobor energii elektrycznej kosztem lokalu nr (...) przez
innych odbiorcéw. Postanowieniem z dnia 21 czerwca 2013 r. dochodzenie umorzono wobec uznania, ze czynu
polegajacego na kradziezy energii elektrycznej nie popeliono.

Dowdd: wniosek o wszczecie postepowania — k. 4 akt dochodzenia
opinia bieglego P. G. - k. 59-72 akt dochodzenia
postanowienie o umorzeniu postepowania — k. 73 akt dochodzenia

W instalacji powoda przynaleznej do wynajmowanego lokalu, nie bylo zadnych uplywow pradu. Nie mial takze miejsca
zaden nielegalny pobor energii elektrycznej z podlicznika lokalu nr (...). U. pradu z zyl przewodéw jest pomijalnie mata.
Zmiany w zuzyciu energii elektrycznej u pozwanych spowodowane byty prawdopodobnie zmiang sposobu eksploatacji
urzadzen elektrycznych w lokalu.

Dowdd: opinia bieglego elektryka mgr. inz. L. K. — k. 363



ustna opinia uzupelniajaca — k. 383-389

Powod probowal porozumieé sie z pozwanym A. A. (1) w sprawie zaleglo$ci za oplaty za lokal. Wowczas pozwany
zwrocil sie z proéba o zwrot kwoty poniesionej tytulem nakladow na lokal. W kolejnych pismach do powoda podawal
rozne wartoSci nakladow. Powod zaproponowal, ze moze uznac cze$¢ nakladéw pod warunkiem, ze pozwany ureguluje
wszystkie wcze$niejsze zaleglosci i zda lokal. Pozwany nie odpowiedzial na ta propozycje i nie uregulowal zaleglosci.

Dowdd: korespondencja miedzy stronami — k. 42-44, 62-63, 273-279
informacyjne wyjasnienia powoda — k. 246 w zw. z jego zeznaniami — k. 378

Pismem z dnia 24 wrzeénia 2012 r. A. A. (1) wezwal D. S. do zaplaty kwoty 17.407,16 zl stanowigca warto$¢ ulepszen
poczynionych przez najemce lokalu, 500 zl tytutem zwrotu kosztéw elektryka i 5.000 zl tytutem zwrotu kaucji. W
odpowiedzi na to pismo powod D. S. odméwil zaplaty i wskazal, iz ewentualnie po przedstawieniu okreslonych
dokumentow obrazujgcych wykonane prace i po dokonaniu ogledzin lokalu moze podjaé decyzje w kwestii zwrotu
niektorych kosztow poniesionych przez najemce. Wyrazil takze zgode na wczeSniejsze rozwiazanie umowy najmu —
z dniem 30 listopada 2012 .

Dowdd: wezwanie do zaplaty wraz z kosztorysem i fakturami — k. 67-85

odpowiedz powoda - k. 86, 224

Powdd wezwal A. A. (1) do zaplaty kwoty 6.330,91 zt pismem z dnia 11 pazdziernika 2012 1.
Dowod: rachunki — k. 11-14

wezwanie do zaplaty — k. 15

rachunki — k. 328-331

Pozwani opuscili lokal okolo polowy pazdziernika 2012 r., nie zdali jednak kluczy do lokalu. Powdd slyszal réwniez, iz
w lokalu przebywaja jakie$ osoby w listopadzie 2012 r. Pelnomocnik pozwanego poinformowal powoda, iz pozwany
zamierza opuéci¢ lokal z dniem 30 listopada 2012 r. Nie okazal jednak pelnomocnictwa od pozwanych, pomimo présb
powoda.

Dowod: informacyjne wyjasnienia powoda — k. 244 -247 w zw. z jego zeznaniami — k. 378

Powod upowaznil S. C. i M. P. do odebrania kluczy do lokalu od pelnomocnika pozwanych. W dniu 11 grudnia
2012 r. odebrali oni klucze do lokalu. Jednocze$nie w obecnoéci powoda i A. S. spisany zostal protokét zdawezo-
odbiorczy. Wskazano w nim, iz panele podlogowe sg w zlym stanie, zdeformowane — po zalaniu. Brak jest listew
przypodlogowych, jedna roleta jest niesprawna, brak jednego grzejnika, w lokalu jest nielad, brud, brak jest sprzetu
w aneksie kuchennym, brak jest kratki wentylacyjnej, na czeSci $cian sa otwory po mocowaniach. W lokalu najemcy
pozostawili: uszkodzona kanape, stare obuwie, garderobe oraz reczniki, dwie zdekompletowane p6tki na ksiazki,
polamane regaly, polamane biurko, uszkodzony fotel, stare kable, przewody, kartony, zdjecia, Smieci.

Dowdd: upowaznienie — k. 38

pokwitowanie — k. 39

protokol zdawczo-odbiorczy — k. 222-223

informacyjne wyjasnienia powoda — k. 244 -248 w zw. z jego zeznaniami — k. 378

zeznania Swiadka M. P. — k. 287



Pismem z dnia 10 stycznia 2013 r. pozwany rozliczyl kaucje i wezwal pozwanego do zaplaty zalegloéci z tytulu najmu,
mediéw i wozkowni — tacznie kwoty 5.799,43 zl. Wezwanie to przestal droga mailowa pozwanemu, na adres na ktory
kierowal calg wczeéniejsza korespondencje do pozwanego, zgodnie z jego zyczeniem i poniewaz nie znal dokladnego
nowego adresu pozwanych. Nie otrzymal odpowiedzi na to wezwanie.

Dowdd: informacyjne wyja$nienia powoda — k. 248 w zw. z jego zeznaniami — k. 378
zalacznik do maila — k. 226
mail z 10 stycznia 2013 r. — k. 228

Powyzszy stan faktyczny sad ustalil na podstawie zeznan stron, $wiadkow, przedlozonych przez strony dokumentéw
oraz opinii bieglego elektryka.

Sad rejonowy dokonat oceny dowodow i zwazyl, co nastepuje:
Roszczenie powoda jest zasadne w znacznej czeéci. Natomiast powddztwo wzajemne jest niezasadne w caloSci.

Strony laczyta umowa najmu lokalu nr (...) przy ul. (...) w L., zawarta na czas oznaczony od dnia 1 grudnia 2011 r. do 31
stycznia 2013 r. z mozliwo$cia przedtuzenia. Czynsz ustalony zostal na kwote 1.150 zk miesiecznie. Kaucja okres§lona
zostala na kwote 5.000 zl. Miesieczny czynsz ustalony przez strony wynosil 1.160 zl. Oprocz tego pozwani mieli placié
za energie elektryczna, $cieki i wode na podstawie wskazan licznikow znajdujacych sie w lokalu. Najemca podawal
wynajmujacemu stan licznikow, a wynajmujacy wystawiat stosowne rachunki.

Powod w pierwszej kolejnosSci dochodzit zaplaty kwoty 6.672,84 zt wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia
pozwu do dnia zaplaty, tytulem zaplaty naleznoSci zwigzanych z zajmowanym lokalem przez pozwanych. Wysokosé
tych nalezno$ci wykazana zostala przedlozonymi rachunkami i wezwaniem do zaplaty (k. 11-15). Nastepnie w zwiazku
z rozliczeniem kaucji najmu powod ograniczyl roszczenie do kwoty 5.799,43 zl. Na dochodzong przez powoda kwote
sklada sie:

- kwoty po 1.160 z} z tytutu czynszu za okres od sierpnia do listopada 2012 1.

- kwota 387,10 zl za czynsz za grudzien 2012 r. w stosunku do okresu do czasu zdania lokalu powodowi,
- kwota 1.871,68 zl - rozliczenie mediow rachunek z 2 sierpnia 2012 1.

- kwota 832,96 zl - rozliczenie mediéw zgodnie z rachunkiem z 1 wrze$nia 2012 r.

- kwota 341,93 zl — rozliczenie medidéw zgodnie z rachunkiem z 1 pazdziernika 2012 r.

- kwota 528,80 zl — rozliczenie mediéw zgodnie z rachunkiem z 1 grudnia 2012 r.

- kwota 146,27 zt — zwrot kosztow ekspertyzy urzadzenia pomiarowego

- kwota 1.510 zI — za malowanie, sprzatanie, utylizacje rzeczy pozostawionych w lokalu przez najemce

- kwota 549 zI — montaz brakujacego grzejnika co zgodnie z rachunkiem z 1.01.2013 r.

Roszczenie powoda znajduje oparcie w art. 659 § 1 ke, ktéry stanowi, iz najemca zobowiazuje sie placic
wynajmujacemu umoéwiony czynsz. Z kolei E. A. i B. A. (1), jako osoby zamieszkujace wspoélnie z najemca odpowiadaja

z nim solidarnie za zaplate czynszu i naleznych oplat, stosownie do treéci art. 688" § 1 ke.



Pozwani podnosili natomiast w pierwszej kolejnosci zarzut braku legitymacji procesowej biernej wszystkich
pozwanych, wskazujac, ze powdd nie wykazal, ze wszyscy pozwani zamieszkiwali w przedmiotowym lokalu przez okres
objety powodztwem.

Ponadto kwestionowali wysoko$¢ dochodzonego roszczenia i podnosili zarzut potracenia (k. 169) wierzytelno$ci
objetych pozwem z wierzytelnoScia jaka sluzy najemcy w stosunku do powoda z tytulu zwrotu kaucji. Wskazywali, iz
zlozone w sprzeciwie z dnia 22 stycznia 2014 r. o§wiadczenie o potraceniu doprowadzilo do umorzenia wierzytelnoéci
objetych pozwem, to jest:

- czynszu najmu za sierpien-pazdziernika 2012 r. w kwocie 3.480 zi,

- wierzytelno$ci wynikajacej z rachunku nr (...) wraz z nota korygujaca w zakresie refaktury za zuzycie wody oraz
odbioru Sciekéw za VII i VIII 2012 r. w kwocie 321,08 zl,

- wierzytelno$ci wynikajace z rachunku nt (...) w zakresie refaktur za zuzycie wody oraz odbioru $ciekow za wrzesien
2012 r. w kwocie 62,82 z} oraz w zakresie refaktury za zuzycie energii elektrycznej z wrzesien 2012 r. w kwocie 228,70
z} tj Yacznie 291,52 zk.

- wierzytelno$ci wynikajacej z rachunku nr (...) w zakresie refaktury za zuzycie wody oraz odbioru $ciekow za I i II
kwartal 2012 r. w kwocie 907,40 zl.

Wedlug pozwanych, po potraceniu pozostalaby kwota 1.672,84 zl, objeta kolejnym o$wiadczeniem o potraceniu
zawartym w sprzeciwie od nakazu zaplaty (ktéry dotyczy wartoéci ulepszen dokonanych przez najemce w lokalu) i w
zwigzku z tym naleznoé¢ ulegla umorzeniu w calosci.

Ponadto pozwani podnosili, iz wierzytelnosci powoda nie zostaly udowodnione co do zasady ani co do wysokoSci.

Odnoszac sie do zarzutdw podnoszonych przez pozwanych nalezy wskazaé, iz sama wysoko$¢ roszczenia powoda
udowodniona zostala przedtozonymi rachunkami, a ich prawdziwo$ci pozwani nie kwestionowali.

Pozwani podnosili, iz pomiedzy stronami w czasie trwania najmu sporna stala sie wysoko$¢ oplat za energie
elektryczna. Wedlug pozwanych do licznika zamontowany byl dodatkowy kabel, ktory nie zasilal zadnych z urzadzen
w lokalu pozwanych. Nalezy wskazaé, iz nieprawidlowo$ci w dziataniu licznika staly sie podstawa prowadzonego przez
prokurature postepowania wyjasniajacego sygn. 2 Ds. 580/13. Wedlug pozwanych naleznoSci za energie elektryczng
powinny by¢ duzo nizsze. Pozwany zlozyl w Prokuraturze zawiadomienie o mozliwo$ci popelnienia przestepstwa
kradziezy pradu. Po przeprowadzeniu postepowania wyjasniajacego, polaczonego z wydaniem opinii przez bieglego
elektryka, ktory dokonal ogledzin przedmiotowej instalacji, postepowanie w sprawie umorzono wobec stwierdzenia,
Ze czynu nie popekiono.

Okoliczno$é, iz zuzycie pradu w lokalu zajmowanym przez pozwanych spadto po wizycie elektryka nie wynikalo z
zabezpieczenia instalacji przez elektryka ale bylo wynikiem zmiany sposobu korzystania z urzadzen elektrycznych
przez pozwanych w lokalu. W lokalu znajdowal sie ogrzewacz wody o duzej pojemnoéci. Elektryk M. S., ktory
dokonal przegladu instalacji w mieszkaniu pozwanych na zlecenie powoda, udzielit bowiem pozwanemu A. A. (1) kilku
wskazdéwek jak efektywnie korzystaé z bojlera. Zastosowanie sie do tych wskazéwek spowodowato wlasnie spadek
zuzycia pradu, a takze wody.

W celu ustalenia, czy przy w instalacji elektrycznej lokalu zajmowanego przez pozwanych mialy miejsce upltywy pradu
sad dopuscil dowdd z opinii bieglego elektryka, innego niz ten, ktory wydawal opinie w postepowaniu prowadzonym
przez prokurature. Biegly elektryk L. K. dokonal ogledzin instalacji elektrycznej przynaleznej do lokalu zajmowanego
przez pozwanych oraz przeanalizowal protokoél ogledzin instalacji sporzadzony w dniu 24.09.2012 r. przez S. L. (2).
Protokél ten ocenil jako lakoniczny i nieprecyzyjny. Biegly po dokladnym przejrzeniu tablicy pietrowej zlokalizowanej
na korytarzu obok lokalu nr (...) nie stwierdzil istnienia zadnego luznego niepodlgczonego przewodu, a zadne



potaczenia nie budzily watpliwosci. Stan instalacji byt dostateczny. Biegly nie stwierdzil, aby w instalacji wystepowaly
jakie$ uplywy pradu, ani nie stwierdzil istnienia zadnego dodatkowego przewodu zza podlicznika w lokalu nr (...) do
tablicy pietrowej w korytarzu przy lokalu nr (...). Biegly wskazal, iz ewentualna uplywnos$é pradu z zyl przewodéw
spowodowana jest malg warto$cia rezystancji izolacji zyt przewodow.

Biegly tez, podobnie jak powod, wyjasnil przyczyne zmiany w zuzyciu energii elektrycznej w lokalu zajmowanym przez
pozwanych. Prawdopodobnie spowodowane byto to zmiang sposobu eksploatacji urzadzen elektrycznych w lokalu,
bowiem pozwany byt instruowany przez elektryka wynajetego przez powoda o sposobie eksploatacji bojlera.

Pelnomocnik pozwanych zakwestionowal opinie wskazujac, iz biegly w swojej ekspertyzie powolal sie na szereg
nieobowiazujacych juz aktow prawnych (pismo k. 308). Biegly przyznat te okoliczno$¢, ale wyjasnil, iz nie zmienia to
wnioskéw plynacych z opinii.

Pozwany A. A. (1) nie zgadzal sie z ustaleniami opinii, jednakze nie zdolal zakwestionowa¢ prawdziwos$ci ustalen
bieglego. Nalezy zatem uznad, iz refaktury dotyczace zuzycia pradu nie zostaly podwazone przez pozwanych.

Kolejnym zarzutem pozwanych bylo, ze pozwany poczynil w lokalu prace adaptacyjne, a strony nie ustalily, kto pokryje
ich koszt. Wedlug pozwanych warto$é tych prac to kwota 17.407,16 zl. Wedlug pozwanych powo6d zdecydowal, ze
chce zatrzymacé ulepszenia lokalu za zaplatg ich warto$ci po pomniejszeniu o 20% zuzycie i twierdzil, ze powdd uznatl
warto$¢ tych prac.

Z tym twierdzeniem nie mozna sie zgodzi¢. Pow6d bowiem konsekwentnie w toku catego postepowania kwestionowat
warto$¢ ulepszen poczynionych w lokalu. Takie stanowisko powoda wynika tez z korespondencji prowadzonej miedzy
stronami. Ciezar udowodnienia tej okoliczno$ci spoczywal na pozwanych. Istotne jest takze, iz zgodnie z ustaleniami
poczynionymi przez strony przy zawieraniu umowy najmu, zgodnie z par. 5, wszelkie prace remontowe najemca
wykona na wlasny koszt, z zastrzezeniem zalacznika do umowy. Zgodnie z tym zalacznikiem wynajmujacy zobowigzal
sie do pokrycia kosztéw wykonania okreslonych prac adaptacyjnych. Analiza tego zalgcznika wskazuje, iz wynajmujacy
nie zobowigzal sie do pokrycia kosztéow zadnych prac, o ktérych pisza pozwani domagajac sie zwrotu ich kosztow.
Juz chocby z tego wzgledu domaganie sie przez pozwanych zwrotu kosztéw prac adaptacyjnych nie znajduje zadnego
oparcia w umowie laczacej strony.

Rozwazanie tego zadania w oparciu o podstawe prawna powolywana przez pozwanych (art. 676 kc oraz art. 6e w zw.
z art. 6d ustawy o ochronie praw lokatoréw) rowniez prowadzi do wniosku, iz zadanie nie jest zasadne. Rozwazania
w tym zakresie odnoszg sie rowniez do zadania pozwu wzajemnego.

Pozwani bedacy jednoczeénie powodami wzajemnymi twierdzili, ze kwota nakladéw w czeSci dotyczacej kwoty
2.399,22 7l zostala uznana przez pozwanego wzajemnego.

Powdd D. S. poza kwestionowaniem wysokoéci nakladéw podnosil, iz lokal zostal zdany w stanie zdewastowanym i
nie bylo w nim §ladéw po rzekomych nakladach. Przeciwnie, powdd zmuszony byl pokry¢ koszty prac porzadkowych
i naprawczych w lokalu. Nalezy sie takze zgodzi¢ z powodem, iz sam fakt, ze lokatorzy opuscili lokal i nie usuneli
ulepszen nie oznacza, ze wynajmujacy zatrzymal je z obowigzkiem splaty najemcy.

Rozpytany dokladnie odno$nie kwestii poniesienia poszczegdlnych nakladow w lokalu powdd nie byl w stanie
stwierdzi¢, czy rzeczywiScie w lokalu wylano wylewki, pomalowano o$cieznice. Nie mozna zatem uznac, iz okoliczno$¢
ta zostala przez pozwanych wykazana.

Nalezy takze wskazaé, iz robocizna za takie czynno$ci jak sktadanie mebli, montaz baterii, syfonéw, docinanie blatu,
zakup pedzli do malowania, nie stanowi nakladéw na lokal, gdyz nie zwieksza jego wartoSci. Pozwani nie wyjasnili
dlaczego domagali sie zwrotu robocizny za montaz szafek kuchennych i przyciecie blatu, skoro, jak przyznal pozwany
(k. 250) pozwani zabrali z lokalu meble kuchenne i blat. Ponadto lokal byl przez pozwanych uzytkowany, a zatem
cze$¢ dokonanych nakladéw ulegla juz amortyzacji.



Reasumujge, pozwani (powodowie wzajemni) nie wykazali warto$ci dokonanych nakladéw. OkreSlenie tej wartosci
stanowi bez watpienia wiedze specjalna, ktéra dysponuje jedynie biegly z zakresu remontéw i budownictwa, ktory
bylby w stanie wycenic, o ile zwiekszyla sie warto$§¢ lokalu powoda na skutek poczynionych nakladéw lub o ile wiekszy
czynsz moglby pobiera¢ powodd na skutek dokonanych przez pozwanych nakladow. Pozwani nie przejawili jednakze
w tym zakresie inicjatywy dowodowe;j.

Pozwani podnosili, iz powdd nie rozliczyl sie takze z pobranej od nich kaucji w kwocie 5.000 zl. Ta kwestia ma
znaczenia zaro6wno dla zasadnoS$ci pozwu glownego jak i wzajemnego. Powdd podniésl, iz dokonal juz potracenia
wierzytelnoéci z tytulu kaucji poprzez jej rozliczenie po rozwigzaniu umowy najmu. Dotyczy tego wlaénie nowe
zestawienie zadluzenia pozwanych przedstawione w dokumencie ,rozliczenie najmu (kaucji) oraz ostateczne
wezwanie do zaplaty” — k. 226.

W tym celu powod zlozyl pozwanemu A. A. (1) odwiadczenie o potraceniu, ktére przestal droga mailowa na podany
przez pozwanego adres. Powod nie mog} przestaé pozwanym tego os§wiadczenia poczta, gdyz pozwani opuscili lokal nie
podajac nowego adresu. Dlatego przeslal e-maila na adres, na ktéry zawsze kierowat korespondencje do pozwanego,
zgodnie z jego zyczeniem. Z tego powodu, argumentowal powdd, poniewaz kaucja najmu zostala juz rozliczona,
roszczenie z tego tytulu wygaslo przed zlozeniem sprzeciwu i pozwu wzajemnego. Oznaczaloby to, iz pozew wzajemny
w zakresie kwoty 5.000 zl jest niezasadny z uwagi na wcze$niejsze rozliczenie kaucji.

Zgodnie z art. 499 kc potracenia dokonywa sie przez o$wiadczenie zlozone drugiej stronie. Wedlug sadu powdd
skutecznie w dniu 10 stycznia 2013 r. zlozyl o§wiadczenie o potraceniu. Pozwany twierdzit jednak, iz ta wiadomo$¢
nigdy nie dotarta do jego skrzynki mailowej. Na potwierdzenie tej okoliczno$ci przedstawil wydruk z folderu swojej
poczty internetowej za okres od 8-16.01.2013 r., gdzie nie bylo listu od powoda (k. 267). Jest jednak oczywiste, iz
kazdy otrzymany mail mozna usunaé z konta pocztowego (skrzynki odbiorczej), a nastepnie wykonany zrzut ekranu
bedzie przedstawial zawarto$¢ tej skrzynki bez usunietych wiadomosci. Nie stanowi to zatem dowodu na okolicznoéc
nieotrzymania e-maila od powoda. Powdd natomiast dokonal otwarcia skrzynki mailowej w obecno$ci notariusza,
na dowdd czego spisany zostal protokoél z czynnoéci — k. 319-321. Z zalaczonego do protokotu wydruku wynika, iz w
dniu 10 stycznia 2013 r. powdd nadal do pozwanego e-maila z rozliczeniem najmu. (k. 321), a pismo to znajduje sie
w folderze ,,wystane”.

Nalezy tez brac¢ pod uwage, iz wcze$niej strony prowadzily korespondencje mailowa, przesylajac maile na te same
adresy, a wysylajac e-mail powdd korzystat z adresu weze$niej wpisanego do kontaktu, w zwigzku z czym nie istnialo
ryzyko blednego wpisania adresu. Zreszta sam pozwany preferowal ten sposéb porozumiewania sie (pismo A. A. (1)
a- k. 272).

Zgodnie z art. 61 § 2 kc o$wiadczenie woli wyrazone w postaci elektronicznej jest zlozone innej osobie z chwila,
gdy wprowadzono je do $§rodka komunikacji elektronicznej w taki sposéb, ze osoba ta mogla zapoznaé sie z jego
tre$cia. Analizujac przedstawione przez obie strony argumenty nalezy dojs¢é do wniosku, iz powod przedstawil
wszelkie mozliwe dowody na potwierdzenie skutecznego zlozenia swojego o§wiadczenia woli pozwanemu. Tymczasem
pozwany A. A. (1) w zasadzie poprzestal na twierdzeniu, ze o§wiadczenia nie otrzymat.

Z powyzszych wzgledéw, powodztwo gléwne jest zasadne w caloSci w stosunku do A. A. (1) i E. A.. Natomiast w
stosunku do B. A. (1), w zwigzku z faktem, iz opuscil on lokal w sierpniu 2012 r., pow6dztwo nie jest zasadne co
do oplat naleznych po tej dacie. B. A. (1), zgodnie zatem z art. 688" § 2 ke, odpowiada co do kwoty 3.178,64 zt. W
tym zakresie odpowiedzialno$¢ wszystkich pozwanych jest solidarna, zas powyzej tej kwoty za pozostala naleznosé
solidarnie odpowiada A. A. (1) i E. A..

O naleznych odsetkach sad orzekl wskazujac jako date poczatkowsq ich naliczania — dzien wniesienia powodztwa.



Z uwagi na cofniecie powddztwa przez powoda w odniesieniu do kwoty 873,41 zl, sad umorzyl postepowanie w tym
zakresie. Stosownie bowiem do treéci art. 355 § 1 sad wydaje postanowienie o umorzeniu postepowania, jezeli powod
cofnal ze skutkiem prawnym pozew lub jezeli wydanie wyroku stalo sie z innych przyczyn zbedne lub niedopuszczalne.

Jednocze$nie biorac pod uwage okolicznos$ci sprawy sad uznal, iz cofniecie przez powodke roszczenia w tym zakresie
nie jest sprzeczne z prawem lub zasadami wspolzycia spolecznego ani nie zmierza do obejScia prawa (art. 203 § 4 kpc).
Pozwani wyrazili zgode na cofniecie powddztwa w danym zakresie.

Na podstawie art. 108 § 1 zd. 2 kpc sad pozostawil szczegdlowe rozliczenie w przedmiocie kosztéw procesu
referendarzowi sagdowemu, przy uwzglednieniu, iz pozwani A. A. (1) i E. A. przegrali sprawe w calosci, zas B. A. (1)
w 55%.

Odnoszac sie do powddztwa wzajemnego, jest ono niezasadne w calo$ci. Powodowie domagali sie zasadzenia
solidarnie na swoja rzecz kwoty 2.399,22 7l z ustawowymi odsetkami od dnia 1 grudnia 2012 r.

Dochodzona nalezno$¢, wedlug powoddéw wzajemnych, stanowila r6znice miedzy wartoScia ulepszen poczynionych
przez pozwanych na nieruchomosci powoda i zatrzymanych przez niego zgodnie z dyspozycja art. 676ke (o lacznej
warto$ci 4.072,06 zl), a kwota 1.672,84 zl objeta zarzutem potracenia, podniesionym w sprzeciwie.

Kwestia niedopuszczalnoéci domagania sie przez powodéw wzajemnych zwrotu wartoéci ulepszen zostala omoéwiona
wezeéniej. Niezasadne zatem byloby ponowne przytaczanie tych samych argumentow.

O kosztach powddztwa wzajemnego sad orzekl na podstawie art. 98 kpc, przyjmujac, iz powodowie wzajemni przegrali
sprawe w calosci i w zwiazku z tym powinni zwrdcié powodowi kwote 600 zl. tytulem zwrotu kosztow zastepstwa
procesowego.



